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一、介绍：观念与行为
“某一特定财产的最可能的买家对这一产品的看法，会受到各种生理和心理因素的影















在弗罗里达州的 Santa Rosa 岛，两座分别为 14 层和 17 层的高层公寓建筑工程计划于 11 月
中旬动工，然而早在 1996 年，另一座 16 层的建筑就已经规划好了。这三座建筑都位于
Pensacola 海滩周边地区。现在，Navarre 海滩周边地区土地的评估值已经上升了 3 万到 6
万美元，而那里，另一座 16 层的工程正在进行。根据迈阿密先驱报的报道（Broward 版，11.5
1995,7B），几乎所有可用的地块都已经被开发或者被有权持有了。
在现实世界中，为了正确地规划市场价值，我们必须要能够将我们的观点建立在事实之
作者简介：Thomas A. Jaconetty 是伊利诺伊斯州芝加哥市，库克镇的评审委员会首席副税务长和律师。本
文原载于评估期刊 1996年 1/2月刊，并得到了作者的授权。

























“这些人仍然在试图出售他们的房屋，”JMB 公司总裁 John S. Lillard 说。
芝加哥基础房地产投资公司称，由于石棉问题，它已经失去了超过六处房产的买家。
石棉建筑物继续在乞求买家的购买。（参见 New York Times 1986.4.28）
一些突出的建筑物成为了对石棉恐惧的受害者：纽约广场、海湾和西部大厦、以及纽约
的埃克森美孚大厦、洛杉矶的阿科广场等，都经历着销售和再融资上的困难。事实上，主要
的投资者（包括 Metropolitqn, Aetna 和 PrudentialInsurance 等公司）都在回避任何被赋
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予石棉称号的资产。当埃克森美孚大厦被卖给日本投资者时，最后的成交价比起 7亿美元的
报价足足降低了 1亿美元。其他的渠道暗示，总交易的购买价格是 6 亿 2 千万美元，一个 5
千万美元的折扣使买家同意承担必要的清除石棉的责任，然而这个责任经过评估实际上只需
2 千万美元的成本。(Whitaker 1989)
就全美国而言，1988 年石棉治理的平均成本为 10-35 美元/每平方英尺。市中心曼哈顿
大厦的翻修耗资 1百万美元，每一层 4 万平方英尺，也就是 25 美元/每平方英尺。在芝加哥，
治理成本与此差不多。1989 年一个观察员估计，治理、包装、围建或者维修过程的成本一般























了“不插手、不沾边”的政策。（参见 ComericaBank v. MetamoraTownship 案例，Docket
Nos..103325,110482 & 112529, Michigan Tax Tribunal, 1998)借贷者也一样。密歇根州
税务法庭已经承认这个事实，从而将会要求自我保护的纳税人必须证明污染问题对不能合法

























资料来源：“氡含量披露和房地产交易”评审抵押承销公司，1995 年 11 月
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本文中，“污名”可以定义为与资产有关的“由污染所引起的源自风险增加的资产贬值”。





































法不是没有批评者。新泽西高级法庭在受理 Inmar 联合公司诉 Carlstadt 镇 的案件中——















处理成本是 100-800 美元/每桶（55 加仑），而铅涂料的处理成本大约是 1.18 美元/每磅。为
了使去除铅涂料的成本有效率，必需至少准备 297 磅铅。公式是：
T$+(p HW) x(HW$)x W < (HW$)xW
这里 T$是排除毒性物质过程的成本，p HW 是这种废物被检测出是有害垃圾的可能性，
(HW$)是每磅的处置费用， W 是全部垃圾的总重量。检测的平均成本是 175 美元，处置费用
是 1.18 美元/每磅，再加上 50%的可能性，这些都基于私人和政府的报告。（参见 Settipane
1994/5）
因此，
（$175.00）+（50%）x（$1.18/1b）x W < ($1.18/1b)x W
W = 175/0.59 或者 296.61 磅铅
由于治理污染需要成本，有些情况下（例如宾夕法尼亚州业主的案例），污名的结果是
纳税人有一个名义上的或者零评估值。在明尼苏达州，当税务法庭提出这样一个观点时，立







000 美元的年收入。然而，在近 10 年中，治理和监控成本每年估计都到达 60，000 美元！作
为抵押，税务法庭对此都是通过接受村镇的 88 万美元的原始评估值来默许的。
这种类型的案例已经受到华盛顿税务诉讼委员会的关，。其中一个案例是：一个占地 48，
000 平方英尺，坐落在一片 99，000 平方英尺的水边码头区的制造工厂，其石油产品废弃物
渗透到地下水中和临近的水道中，但该公司为其减排支付了费用，因此治理污染的费用不会
落在任何买主身上。拒绝一个名义上的评估请求，委员会发现资产不会因此而变得不安全或















































在 6 项关于癌症患病风险的研究中，有 4 项认为其中和磁场有着某种联系，而
2项认为没有联系。试用了不同的评估方法，关于神经系统肿瘤的 5项研究中中有





























Cuyahoga 镇保留了一个填埋场。这片土地在 1984-85 年间被埋了起来，而在 1986 年 7 月 4
日，由于烟花燃放失控引起了煤气爆炸，导致甲烷气体扩散，并早早地被报道出来。在 1982-88
年间调查中的大约 100 个销售数据显示，尽管地区的价值在过去的几年里提高了大约 15%，
但是在 1986 和 1987 年的下半年，填埋场周围却连一项交易都没有发生。靠近填埋场的地区



















































研究进一步确定了房产价值在 1972-73 年大约降低了 6%-10%。在机场的噪声和便利性之间的
价值权衡上，达拉斯市 1970 年的报告得出了具体的结论，即：在机场一公里内的范围内，





而公寓房产的价值会降低 0.9 的百分点。独立的房产的平均价格为 135593 美元，将会降低
2243-6369 美元。公寓的平均价格是 90273 美元，期望降低 1209-6959 美元。从总体来看，
噪声水平每提高 5个单位水平，价格就会下降 4200 美元。同时也有一些不很确定的数据显
示了噪声对空地销售价格的不利影响。
来自芝加哥 O’Hare 国际机场的调查结果就不是很具权威性的。在机场西部和西北部，
1979-86 年年间，65 分贝以内的噪声污染会使价值损失 2.5%，而 75 分贝以内的污染会使价







的一个因素。法庭同时拒绝了估税员给出的 119000 美元的估值和纳税人给出的 6000 美元的














据显示相反的情况。大可不必吃惊的是，这里的价值是增加了(Wilson & Bovaird, 1989)。
底特律的研究阐明了一种衡量不利影响的方法，在位于高速公路附近 100 英尺之内，面积








1994 年秋，美国迪士尼公司计划在位于华盛顿特区东南 26 公里的弗吉尼亚农场北部的
3000 英亩的土地上建设一个 100 英亩的主题公园、一家拥有 340 间客房的旅馆以及一个居住
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历史学家 Shelby Foote 在麦克尼尔和莱勒的新闻时间批评了迪斯尼，内战电
影制片人 Ken Burns 也加入了进来；小说家 William Styron 给《纽约时报》写了
一篇严厉的批评文章，而《纽约时报》的主编也是支持“反对迪士尼”的。畅销书





知道了 Three Mile 岛和 Chernobyl 的灾难之后，有多少人愿意问津一个核电站或者产
生放射性元素的工业设施附近 1-2 公里范围内的房地产？早在 80 年代的研究就表明，这没
有负面价值影响。近期一项对 1982 年 12 月到 1986 年 12 月特殊的放射性污染物造成事故的
研究，产生了一些令人吃惊的结论。
1984 年 12 月，据称几百磅的低级放射性粉末从一个铀浓缩实验室泄露出来。马上传出
另外一些消息，几十年前相似的污染物就发生过泄露。这个实验室坐落在一个偏远的有人居
住的多山多树林的郊区，在美国一个中西部城市西北大约 17 公里处。调查了这项消息公布














染进行系统的补救和清除，它就不会产生很大的影响。那么 Three Mile 岛的例子呢？“经
验分析不能解释统计上房地产价值的大量下降的现象。”那么 Chernobyl 的灾难呢？尽管先
天缺陷以及存在于幸存者中儿童身上的相关问题都在挪威、柏林、土耳其和富兰克林登第被










































这点可以参看 Willsey 诉. Kansas Power Co.一案中每一类所引用的例子。相同的案件在













担忧，因而可能不愿意为房地产支付他们应该支付的数额。（参见 Unite States ex rel

















来”。这样一来，评估者就变得比科学家更重要了！（参见 Criscuola 诉 Power Authority of
the State of New York 一案，1995）
公众对提高癌症风险的担忧对房地产价值有着很大的不利影响，即使在短期内，不管这
种担忧是否存在，风险则是一样存在的。在 80 年代中期到 80 年代末，在位于加拿大 Edmonton
Alberta 的两个市郊城镇，一个根据后来的研究所证明的公告说，传染病学是不正确的，它



















然而，想想伊利诺伊州的 Norwood 公园吧：一个系列杀人案的罪犯 John Wayne Gacy 的
家乡，加利福尼亚南边的一个快餐馆和一个在伊利诺伊州巴拉汀的炸鸡专营店——多重谋杀
的犯罪场所，你会发现这些地方既没有被毁坏，也没有转为其他的公共或者私人用途。这会
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